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szarze  podejmował  Profesor,  stanowi  problematyka  użytkowania  wieczystego. 
Dostrzegam kilka powodów, dla których na uroczystej sesji dedykowanej pamię-






ło  i  budzi  szereg  emocji  z  różnych przyczyn  i  powodów,  czasami kreowanych 
sztucznie dla uzasadnienia i obrony określonych poglądów i zamiarów.
Po drugie, w 1988 roku, w księdze Jubileuszowej dedykowanej Profesoro-
wi Jerzemu Ignatowiczowi pt. Z zagadnień cywilnego prawa materialnego i pro-
cesowego mój mistrz i nauczyciel Profesor Jan Józef Winiarz ofiarował Jubilato-
wi artykuł poświecony użytkowaniu wieczystemu pt. Ćwierć wieku użytkowania 
wieczystego1.
Po trzecie, w 1994 roku w księdze pamiątkowej ku czci Profesora Tomasza 
Dybowskiego  pt. Z zagadnień współczesnego prawa cywilnego  Profesor  Jerzy 
Ignatowicz w artykule pt. Użytkowanie wieczyste de lege ferenda podjął zagadnie-
nie użytkowania wieczystego2.
1 J. Winiarz, Ćwierć wieku użytkowania wieczystego, [w:] Z zagadnień cywilnego prawa mate-
rialnego i procesowego, Lublin 1998, s. 128.
2  J.  Ignatowicz, Użytkowanie wieczyste de lege ferenda,  [w:] Studia Iuridica. Z zagadnień 




















































Profesor  Ignatowicz,  odnosząc  się  do  sformułowanych  przez  siebie  pytań, 
w kwestii utrzymania użytkowania wieczystego lub prawa innego, ale o zbliżo-
nych do użytkowania wieczystego właściwościach, dostrzega potrzebę utrzyma-
nia  i  istnienia  takiego  prawa  z  kilku  powodów. Dla  uzasadnienia  swojego  sta-
nowiska powołuje kilka argumentów. Proponuje przy tym odrzucenie względów 
ideologicznych  przy  ocenie  użytkowania  wieczystego,  które  w  wyniku  zmian 













pracy władzy  z  podmiotami  prywatnymi  dla  zrealizowania  pożądanych  celów. 
Profesor dostrzega również fakt, że łatwiej jest społeczeństwu zrozumieć, zaak-
















































alność instytucji użytkowania wieczystego, „Przegląd Sądowy” 1999, nr 9, s. 60.
12 W sposób jednoznaczny przeciwko utrzymywaniu użytkowania wieczystego wypowiada się 
A. Stelmachowski (Zarys teorii prawa cywilnego, Warszawa 1998, s. 179), dla którego utrzymy-
wanie w prawie polskim użytkowania wieczystego jest anachronizmem, wytłumaczalnym tylko ze 
względu na pobieranie opłat przez właścicieli.
13 Na  temat  prac  i  ich  zakresu w  dziedzinie  ujednolicania  przepisów  prawa  cywilnego we 
Wspólnocie Europejskiej zob. J. Bełdowski, Europejskie prawo umów, „Kwartalnik Prawa Prywat-
nego” 2004, z. 3, s. 801 i n.; S. Kalus, Perspektywy stworzenia europejskiego prawa rzeczowego, 
[w:] Rozprawy prawnicze. Księga pamiątkowa Profesora Maksymiliana Pazdana, pod red. L. Ogie-
gły, W. Popiołka, M. Szpunara, Kraków 2005, s. 625 i n.
































ustanawiano  użytkowania wieczystego. Niektórzy  członkowie  społeczności  lo-
16 Zob. T. Smyczyński, Użytkujcie długo i szczęśliwie, „Rzeczpospolita”, 25.07.2005.
17 J. Ignatowicz, Użytkowanie wieczyste…, s. 123.
18 Z bogatej literatury poświęconej ocenie wspomnianej regulacji zob. H. Cioch, H. Witczak, 
Przekształcenia użytkowania wieczystego. Komentarz, Warszawa 2002, s. 14 i n.; A. Cisek, J. Kre-
mis, Ustawa o przekształceniu użytkowania wieczystego przysługującego osobom fizycznym w pra-
wo własności. Komentarz, Kraków 1999, s. 13 i n.; Z. Czarnik, Użytkownik wieczysty właścicielem, 
Warszawa 1999, s. 7.




































20 Ustawodawca polski  przyjął w  tym zakresie  koncepcje uwłaszczenia państwowych osób 






21 J. Frąckowiak, Prywatyzacja przedsiębiorstwa państwowego a użytkowanie wieczyste grun-
tu przysługujące temu przedsiębiorstwu, „Rejent” 1996, nr 1, s. 19 i n.; Z. Gawlik, [w:] Glosa do 









































23  Zob.  H.  Cioch,  H. Witczak, Przekształcenie prawa wieczystego użytkowania, Warszawa 
2002, s. 103.


































25 Zob. B. Wierzbowski, O przydatności użytkowania wieczystego, [w:] Honeste vivere… Księ-
ga pamiątkowa ku czci Profesora Władysława Bojarskiego, pod  red. E. Gajdy, A. Sokala, Toruń 
2001, s. 624, H. Cioch, Prawo użytkowania wieczystego de lege lata i de lege ferenda, „Rejent” 
2003, nr 3, s. 15.
26 Por. E. Drozd, Użytkowanie wieczyste w świetle zmienionej ustawy o gospodarce gruntami 
i wywłaszczaniu nieruchomości (zagadnienia wybrane), „Rejent” 1991, nr 6, s. 8.







































kowanie wieczyste  stosuje  się odpowiednio przepisy o przeniesieniu własności  
nieruchomości”,  to  zasady  dotyczące  sprzedaży  gruntów  wyrażone  w  ustawie 
30 J. Ignatowicz, Użytkowanie wieczyste…, s. 135.






wybrać,  podejmując  decyzję  o  rozporządzeniu  nieruchomościami.  Metoda  ta 
wzbogaci wachlarz możliwości gospodarowania nieruchomościami. Równocze-










































do  przedsiębiorstw  państwowych  (art.  200  u.g.n.)  i wnioskowego wobec  spół-
dzielni (art. 204 ug.n.).























34 W  literaturze  proponuje  się  wprowadzenie  kodeksowego  zastrzeżenia,  że  podwyższenie 
opłaty z tytułu użytkowania wieczystego nie może nastąpić częściej niż raz na trzy lata i nie może 
przekroczyć wskaźnika podwyżki ustalonej w umowie o ustanowienie użytkowania wieczystego. 
Zob. G. Bieniek, W sprawie przyszłości użytkowania wieczystego, [w:] Ars et usus. Księga pamiąt-











Żadnego  uzasadnienia  nie  znajduje  natomiast  utrzymywanie  ustawowego 
prawa pierwokupu użytkowania wieczystego ustanowionego na rzecz gminy (art. 































patrywanie,  iż  utrzymywanie  prawa  pierwokupu  przyznanego  gminie  nie  uzasadniają  zwłaszcza 
inne, pozaumowne sposoby powstawania użytkowania wieczystego.














































Professor  Ignatowicz recognises  the need  to maintain  the right of perpetual usufruct or a similar 
right. In noticing the drawbacks of the right in question, he stresses the importance of stability in the 
area of property law, and consequently opts for maintaining the perpetual usufruct right, yet at the 
same time stressing the necessity for its modification. 
Despite numerous amendments, to a large extent consistent with Professor Ignatowicz’s pro-
posals, the perpetual usufruct right requires a number of changes to adapt this right even more than 
so far, to the changed conditions of management, also in the area of fiscal property. 
The postulated changes aim towards the independence of the perpetual usufruct from adminis-
trative law regulations, its popularisation, not limiting its function to its otherwise limited aims, the 
regulation of neighbourly relations between holders of perpetual usufruct and proprietors, the ques-
tion of the protection of the perpetual usufruct right, the purposefulness of maintaining the hitherto 
solutions with regard to the status of buildings and appliances placed on the leased land or the sale of 
the right of perpetual usufruct, including the question of the entry in the land and mortgage register 
upon the transfer of perpetual usufruct, and particularly the most delicate issue of the annual fee to 
be paid by the holder of perpetual usufruct, or maintaining the statutory right of pre-emption of per-
petual usufruct for the benefit of the gmina (municipality). Despite the lapse of time, the proposal to 
introduce in the Civil Code the reference to the regulations on the content and exercise of ownership 
accordingly applying to the perpetual usufruct, is still valid. 
Professor J. Ignatowicz’s approach with regard to perpetual usufruct is a model of conduct of 
a scholar who critically examines reality, yet at the same time searching for positive solutions to 
problems. Professor supports evolutionary rather than revolutionary changes. Such approaches de-
serve to be popularised and supported as against the emerging tendencies to shift the legal discourse 
from the substantive level to the ideological one.
